



BAB I  
PENDAHULUAN 
1.1. Latar Belakang 
Pemeliharaan dan perawatan pada bangunan gedung merupakan dua tindakan 
yang saling terkait. Pemeliharaan pada bangunan gedung adalah gabungan dari tindakan 
teknis dan administratif untuk mempertahankan fungsi bangunan sebagaimana yang 
telah direncanakan. Sedangkan perawatan pada bangunan gedung merupakan tindakan 
untuk memperbaiki dan/atau mengganti bagian bangunan gedung, komponen, dan 
bahan bangunan, agar bangunan gedung tetap laik fungsi. Pemeliharaan adalah tindakan 
pencegahan agar komponen bangunan tidak mengalami kerusakan secara cepat dan 
perawatan adalah kegiatan perbaikan dan penggantian komponen yang mengalami 
kerusakan. 
Menurut Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24/PRT/M/2008 tahun 
2008 tentang Pedoman Pemeliharaan dan Perawatan Bangunan Gedung, pemeliharaan 
bangunan gedung adalah kegiatan menjaga keandalan bangunan gedung beserta 
prasarana dan sarananya agar bangunan gedung selalu laik fungsi (preventive 
maintenance). Sedangkan perawatan bangunan gedung adalah kegiatan memperbaiki 
dan/atau mengganti bagian bangunan gedung, komponen, bahan bangunan, dan/atau 
prasarana dan sarana agar bangunan gedung tetap laik fungsi (currative maintenance). 
Perawatan pada bangunan gedung dapat berupa kegiatan rehabilitasi, renovasi dan 
restorasi. 
Kegiatan pemeliharaan dan perawatan pada bangunan gedung harus ditingkatkan 
seiring pesatnya pembangunan di Indonesia. Pada kenyataannya, kegiatan pemeliharaan 
kurang diperhatikan oleh pemilik bangunan. Menurut Labombang (2006) kegiatan 
pemeliharaan kurang diperhatikan karena beberapa faktor, antara lain: kegiatan 
pemeliharaan dipandang tidak mendesak dibanding dengan kegiatan pembangunan, 
struktur organisasi pemeliharaan yang tidak selalu ada, dan pengelola fasilitas 
beranggapan bahwa pemeliharaan bangunan merupakan masalah teknis saja yang tidak 
terkait dengan tujuan fungsi bangunan sesuai keinginan pemakai.  
Kegiatan pemeliharaan bangunan gedung belum terlaksana secara optimal 




memelihara. Pada umumnya, tolok ukur keberhasilan pembangunan pada suatu daerah 
lebih condong pada banyaknya jumlah bangunan baru. Hal ini menyebabkan kegiatan 
pemeliharaan terhadap bangunan eksisting tidak diutamakan, dalam arti belum 
mendapat anggaran yang memadai. Pengelolaan dalam pemeliharaan bangunan gedung 
juga belum terorganisir secara baik. 
Pada bangunan gedung publik, keandalan bangunan gedung merupakan syarat 
mutlak yang harus terpenuhi. Oleh karena itu, perlu peningkatan perhatian dalam hal 
pemeliharaan terhadap bangunan gedung yang ada. Diperlukan standar berkaitan 
dengan kegiatan pemeliharaan bangunan untuk mencapai hasil pemeliharaan yang 
optimal, meliputi perencanaan, organisasi, penjadwalan, pelaksanaan, dan pengendalian. 
Banyak bangunan gedung milik pemerintah yang semestinya dilakukan 
pemeliharaan namun tidak mendapat tindakan pemeliharaan yang tepat, seperti 
penundaan pemeliharaan kerusakan gedung dan pemeliharaan komponen gedung yang 
kurang tepat sasaran. Hal ini membuat kerusakan menjadi lebih berat dan menjalar ke 
bagian lain. Bagi pengelola gedung penting sekali untuk melakukan kegiatan 
pemeliharaan yang baik untuk menjaga kondisi bangunan gedung beserta seluruh 
komponennya agar selalu laik fungsi. 
Ada beberapa hal yang menyebabkan perhatian terhadap pemeliharaan bangunan 
kurang diperhatikan, yaitu: 1) masyarakat beranggapan bahwa kegiatan membangun 
lebih penting daripada kegiatan memelihara, 2) teknologi pemeliharaan masih kalah 
dibandingkan teknologi pembangunan, 3) belum ada strategi dan kebijaksanaan yang 
jelas tentang pemeliharaan bangunan gedung yang dapat dijadikan pedoman, 4) 
kurangnya pembinaan tentang pencatatan data/informasi tentang bangunan gedung yang 
sudah ada, 5) anggapan bahwa pemeliharaan merupakan sesuatu yang sepele sehingga 
tidak menjadi bagian yang menyatu dalam tujuan dan fungsi dari suatu lembaga 
pengelola gedung. 
Salah satu bangunan gedung publik yang harus diperhatikan pemeliharaannya 
adalah bangunan gedung sekolah. Pemeliharaan bangunan sekolah perlu ditingkatkan 
karena tempat berkumpulnya ratusan orang setiap hari, kecuali pada hari libur sekolah. 




dari kelaikan fungsi bangunan gedung tersebut. Bangunan sekolah yang laik fungsi akan 
memberikan ketenangan dan kenyamanan kepada para pemakainya. 
Faktor utama yang menghambat kegiatan pemeliharaan pada bangunan gedung 
sekolah adalah terbatasnya anggaran pemeliharaan dan perawatan. Pihak sekolah selaku 
pengelola bangunan sekolah harus bisa mengambil keputusan untuk memilih bagian 
mana dari bangunan sekolah tersebut yang akan diutamakan dalam mendapatkan alokasi 
anggaran. Pengambil keputusan harus cermat sehingga kegiatan pemeliharaan juga tepat 
sasaran. 
Beberapa kriteria yang dapat dijadikan pertimbangan bagi pengelola sekolah 
untuk melakukan pemeliharaan dan perawatan bangunan gedung yaitu kondisi 
bangunan, kebutuhan biaya, dan tingkat kepentingan atau keutamaan fungsi bangunan. 
Pengelola sekolah harus memilih bagian dari gedung sekolah yang akan mendapat 
alokasi anggaran terlebih dahulu karena terbatasnya anggaran. 
Pemecahan masalah alokasi anggaran pemeliharaan bertujuan untuk 
menentukan berapa banyak jumlah unit (sub ruang bangunan sekolah) yang dipilih agar 
total nilai keuntungan maksimum tanpa melebihi batas kapasitas knapsack. Menurut 
terjemahan Kamus Inggris Indonesia karangan John  M.  Echols  dan  Hassan  Shadily 
dalam Chandra (2005),  knapsack berarti  ransel  atau  buntil.  Knapsack  pada kegiatan 
prioritas pemeliharaan bangunan sekolah adalah pagu anggaran yang tersedia. 
Salah satu metode yang dapat digunakan untuk menentukan alokasi anggaran 
dalam pemeliharaan bangunan sekolah adalah dynamic programming. Metode ini 
merupakan  pendekatan yang berusaha mencapai optimasi proses melalui banyak 
tahap. Hal ini sesuai dengan masalah alokasi anggaran pemeliharaan bangunan sekolah 
yang dihadapi oleh pemerintah, dimana masalah tersebut adalah masalah optimasi. 
Dynamic programming lebih fleksibel dibandingkan dengan kebanyakan model dan 
metode matematik lain dalam operation research (Chandra, 2005). 
Penelitian ini bertujuan untuk melakukan analisis mengenai optimasi keputusan 
dalam pemeliharaan dan perawatan bangunan sekolah dengan metode dynamic 
programming. Hasil analisis dalam penelitian ini diharapkan dapat menjadi acuan 
pengelola bangunan gedung sekolah untuk memilih alternatif dalam kegiatan 




1.2. Rumusan Masalah 
Berbagai permasalahan yang akan dikaji dalam penelitian ini adalah:  
1. Bagaimana kondisi fisik bangunan gedung sekolah SMP Negeri 4 Salatiga? 
2. Berapa biaya yang dibutuhkan untuk melakukan tindakan pemeliharaan dan 
perawatan bangunan gedung di SMP Negeri 4 Salatiga? 
3. Bagaimana menentukan prioritas pemeliharaan dan perawatan bangunan gedung 
sekolah di SMP Negeri 4 Salatiga dengan pendekatan knapsack problem 0-1? 
 
1.3. Tujuan Penelitian 
Tujuan dari penelitian ini meliputi: 
1. Mengetahui kondisi fisik bangunan gedung sekolah SMP Negeri 4 Salatiga; 
2. Menghitung biaya yang dibutuhkan untuk melakukan tindakan pemeliharaan dan 
perawatan bangunan gedung di SMP Negeri 4 Salatiga; 
3. Menentukan prioritas pemeliharaan dan perawatan bangunan gedung sekolah di 
SMP Negeri 4 Salatiga dengan pendekatan knapsack problem 0-1. 
 
1.4. Batasan Masalah  
Untuk membatasi analisis penelitian terhadap permasalahan yang ada, maka dilakukan 
pembatasan masalah yaitu: 
1. Penilaian kondisi fisik bangunan gedung sekolah dengan form instrumen pemetaan 
dan pendataan prasarana sekolah sesuai petunjuk teknis yang ada; 
2. Obyek penelitian adalah SMP Negeri 4 Salatiga; 
3. Harga Satuan Pekerjaan (HSP) yang digunakan berdasarkan Keputusan Walikota 
Salatiga Nomor 900/348/2016 tentang Standardisasi Harga Satuan Pekerjaan Kota 
Salatiga Tahun 2016; 
4. Kondisi fisik bangunan yang dinilai berdasarkan survei pada triwulan ke-2 tahun 
2017; 
5. Anggaran yang menjadi batasan adalah anggaran pemeliharaan dan perawatan 






1.5. Manfaat Penelitian 
Beberapa manfaat yang dapat diperoleh dari penelitian ini, antara lain: 
1. Menjadi bahan evaluasi tentang ketepatan manajemen pemeliharaan bangunan 
gedung, khususnya gedung publik milik pemerintah;  
2. Sebagai panduan pelaksanaan pemeliharaan dan perawatan bangunan gedung pada 
umumnya; 
3. Sebagai informasi bagi peneliti lain yang bermaksud mengadakan penelitian 
mengenai manajemen pemeliharaan gedung. 
